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Circolare n. 1/2025

Piacenza, novembre 2025

OGGETTO: Indirizzi interpretativi degli artt. 64 e 65 del Regolamento Edilizio
comunale (R.ED.). Applicazione dei limiti inderogabili di distanza del D.M.
2 aprile 1968, n. 1444 — Prevalenza in caso di contrasto e coordinamento
con la giurisprudenza.
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Premesse

Per assicurare uniformita istruttoria nell’applicazione degli artt. 64 e 65 del
Regolamento Edilizio comunale (R.ED.) in tema di distanze, la presente circolare coordina
le regole locali con i limiti inderogabili fissati dall’art. 9 del D.M. 1444/1968, alla luce della
giurisprudenza e dell’analisi sistematica proposta dallo Studio CNN n. 227-2024/P
(Consiglio Nazionale del Notariato). Il D.M. 1444/1968 — per effetto del rinvio dell’art. 41-
quinquies L. 1150/1942 — ha efficacia di legge ed & norma integrativa dell’art. 873 c.c.: ne
discende la sua prevalenza su previsioni locali meno restrittive e la sua applicazione diretta
anche nei rapporti tra privati quando occorra garantire gli standard minimi (10 m tra pareti
finestrate). Nei nuovi interventi, pertanto, la soglia di 10 m costituisce limite legale
inderogabile; le regole comunali operano in quanto compatibili e, in caso di contrasto,

devono essere disapplicate in favore della disciplina statale.

Gerarchia delle fonti e prevalenza del D.M. 1444/1968

La Corte costituzionale ha chiarito che la disciplina delle distanze tra fabbricati attiene
all*ordinamento civile” (art. 117, co. 2, lett. 1) Cost.) ed & quindi di competenza statale; le
Regioni possono incidere solo nei ristretti limiti del “governo del territorio”, attraverso
strumenti pianificatori che conformino unitariamente specifiche aree (Corte cost. n. 50/2017).
La Cassazione ha ribadito che in presenza di regolamenti locali contrastanti il giudice deve
disapplicarli applicando direttamente I'art. 9 del D.M. 1444/1968 (Cass. 23.10.2018, n. 1616;
conformi SU 5.9.2013, n. 20354).

Operativamente: gli uffici devono ritenere prevalenti gli standard del D.M. 1444/1968
rispetto a qualsiasi disposizione locale incompatibile; le deroghe sono ammissibili soltanto

nei casi tipizzati dall’ordinamento.
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Art. 2-bis d.P.R. 380/2001 — coordinamento con gli standard di
distanza: commi 1 e 1-bis — Deroghe pianificatorie (ambiti
unitari)

Le Regioni possono dettare disposizioni anche derogatorie al D.M. 1444/1968
nel’lambito della definizione/revisione di strumenti urbanistici funzionali a un assetto
complessivo e unitario di determinate aree (comma 1); la finalita € orientare i Comuni nei
limiti di densita/altezza/distanze negli “ambiti urbani consolidati” (comma 1-bis). Tali deroghe
sono legittime solo se inserite in strumenti attuativi con previsioni planivolumetriche che
conformino unitariamente l'assetto (in coerenza con l'ultimo comma dellart. 9 D.M.
1444/1968).

Art. 2-bis d.P.R. 380/2001 — coordinamento con gli standard di
distanza: Demolizione e ricostruzione

In ogni intervento che preveda demolizione e ricostruzione, la ricostruzione é
consentita nei limiti delle distanze legittimamente preesistenti. Gli eventuali incentivi
volumetrici possono realizzarsi anche “fuori sagoma” e con superamento dell’altezza
massima, ma sempre nel rispetto delle distanze legittimamente preesistenti. Nelle zone
omogenee A (o assimilate) gli interventi sono ammessi solo nell’ambito di piani urbanistici
di recupero/riqualificazione particolareggiati. Per “legittimamente preesistenti” si intende in
coerenza con lo stato legittimo ai sensi dell’art. 9-bis d.P.R. 380/2001 (anche in caso di

sanatoria).

Regole R.ED. (artt. 64-65) e coordinamento
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Resta ferma la misurazione comunale: tra edifici, “semisomma delle altezze” con
minimo 10,00 m; dai confini, “meta altezza” con minimo 5,00 m; discipline speciali per tessuti
storici e fattispecie di art. 65. Tuttavia, ove tali regole risultino meno restrittive dello standard
nazionale, prevale I'art. 9 D.M. 1444/1968 o, nei casi ammessi, I'art. 2-bis del DPR 380/2001.

Criteri applicativi: misurazioni, balconi/sporgenze, pareti
finestrate

Ai soli fini della distanza inderogabile di 10 m tra pareti finestrate (art. 9 D.M.
1444/1968), si computano balconi, logge aperte, terrazze e sporgenze con funzione
abitativa, assumendo la misura dal filo esterno; restano irrilevanti i soli elementi ornamentali
(cornicioni, mensole, gronde). La distanza va determinata con misura
lineare/perpendicolare tra i fronti; & sufficiente che una sola delle pareti contrapposte sia

finestrata.

Principio di prevenzione e distanze dal confine

Il principio di prevenzione codicistico (artt. 874—877 c.c.) opera finché il regolamento
locale non imponga una distanza minima “dai confini”: in tal caso, I'obbligo di arretrare &
assoluto, salvo espressa previsione di costruzione in aderenza/appoggio. Gli uffici
verificheranno sempre se le NTA/R.ED. fissino la distanza dal confine, con i conseguenti

effetti sul regime della prevenzione.

Verifiche istruttorie obbligatorie (check-list)

a) Qualificazione dell’intervento (nuova costruzione / ristrutturazione / demolizione

e ricostruzione / qualificazione edilizia / recupero sottotetto).
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b) Individuazione dei fronti prospicienti e delle pareti finestrate; applicazione della
soglia legale dei 10 m; linee di misura dal filo esterno di eventuali sporgenze
abitabili.

c) Verifica delle distanze R.ED. (semisomma altezze; meta altezza ai confini) e
compatibilita con gli standard del D.M. 1444/1968.

d) In caso di demolizione e ricostruzione: accertamento delle “distanze
legittimamente preesistenti” (stato legittimo ex art. 9-bis d.P.R. 380/2001);
gestione di eventuali incentivi volumetrici “fuori sagoma” nel rispetto di tali
distanze.

e) Motivazione puntuale in presenza di deroghe pianificatorie (commi 1 e 1-bis)
con richiamo allo strumento planivolumetrico che conforma unitariamente

'ambito.

Casi particolari — Apertura di nuove finestre su edifici esistenti

L’apertura di nuove finestre o vedute su pareti di edifici legittimamente esistenti, in
assenza di incrementi volumetrici o modifiche della sagoma che incidano sulle distanze tra
fabbricati, non integra di per sé un nuovo rapporto di distanza rilevante ai sensi dell’art. 9
del D.M. 2.4.1968 n. 1444, ma resta disciplinata, nei rapporti tra privati, dalle norme del
codice civile in tema di luci, vedute e servitu (artt. 900 ss. c.c.).
In via eccezionale, qualora concorrano le seguenti condizioni:
- l'edificio sia legittimamente posto a distanza inferiore a m 5,00 dal confine;
- la parete esistente, rivolta verso il confine, sia cieca e sprovvista di finestre;
- il fondo confinante risulti ancora libero da edificazione;

I'apertura di nuove finestre, con trasformazione della parete cieca in parete finestrata,

pud comportare un possibile aggravio di servitu a carico del fondo vicino, idoneo a introdurre
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In tali ipotesi, il titolo edilizio rilasciato dal Comune dovra essere preceduto da formale
notifica nei confronti delle proprieta confinanti, al solo fine di assicurare un’adeguata
informazione dei terzi potenzialmente incisi, restando ferme le autonome valutazioni
dellautorita giudiziaria ordinaria in ordine all’esistenza e all’eventuale aggravamento di

servitu tra fondi.

Clausola di prevalenza e istruzioni per la disapplicazione

In caso di contrasto tra R.ED./DTU locali e I'art. 9 del D.M. 1444/1968, gli uffici
disapplicheranno le disposizioni locali incompatibili, applicando il limite legale inderogabile
dei 10 m. In provvedimento si dara conto della gerarchia delle fonti e degli arresti

giurisprudenziali.

Allegati e riferimenti (uso interno)

1) Studio CNN n. 227-2024/P — “Distanze legali ... art. 2-bis d.P.R. 380/2001”
(Consiglio Nazionale del Notariato) — ACCLUSO.
2) Cass., Sez. Unite, 7.7.2011, n. 14953 — testo (ACCLUSO)

B) Fonti esterne (link):

1) Consiglio di Stato, Sez. VI, 10.10.2023, n. 8834 — PDF

2) Regione Emilia-Romagna, Parere prot. 284506 del 24.03.2023 — PDF ufficiale
3) Corte costituzionale, sent. n. 50/2017 — scheda e testo

4) d.P.R. 380/2001 — art. 2-bis (Normattiva)

6) Cass., Sez. |l, ord. 19.02.2019, n. 4834 — PDF

7) Cass., 23.10.2018, n. 26798 — massimal/testo

Sottoscritta dal Dirigente

Massimo Sandoni
(Sottoscritto digitalmente ai sensi
dell'art. 21 D.L.gs n 82/2005 e s.m.i.)

MASSIMO
SANDONI
24.11.2025
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